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RESUMEN

La presente investigacion estudio la problematica cuando se transfieren lotes
de vivienda mediante contratos de venta de cuotas ideales de dominio, sin
tener en cuenta que para dividir un predio en partes pequefas se requiere del
cumplimiento de normas urbanisticas, por lo que resulté necesario analizar la
conducta del transferente desde la teoria del abuso de derecho a fin de
consagrar nuevas formulas que reduzcan la transgresion a los intereses
comunes y colectivos. En tal sentido, la presente investigacion tuvo como
objetivo determinar la relacion que existe entre el abuso del derecho con el
régimen de copropiedad y el derecho de propiedad de los adquirentes ubicados

en el Distrito de Puerto Inca-Huanuco, afo 2015.

El tipo de investigacion es sustantiva bajo el disefio no experimental de corte
transversal correlacional. La poblacién estuvo constituida por 12 propietarios
gue en los meses de noviembre y diciembre del afio 2014 han adquirido
mediante instrumento publico en la Notaria Isla Aguirre, cuotas ideales de
dominio sobre predios rusticos ubicados en el distrito de Comas y la muestra
estuvo constituida por 02 propietarios; mediante la técnica de la encuesta se
elabord y aplic6 un cuestionario para recoger informacién sobre el abuso de

derecho y el régimen de copropiedad.

Finalmente, de acuerdo a lo investigado se tiene como resultado que el
propietario de un predio rustico al transferir partes fisicas sin someterse al
régimen predial bajo la modalidad contractual de venta de acciones y derechos
establece un estado de copropiedad que genera ciertas limitaciones para cada
copropietario en el ejercicio de sus derechos, por la sencilla razon de que el
copropietario no conoce la parte del bien que fisicamente le pertenece, en tal
sentido concluimos que existe una relacién directa entre el abuso del derecho,

la instauracion del régimen de copropiedad y el derecho de propiedad

Palabras clave: abuso de derecho, copropiedad, régimen predial, propiedad,

derecho urbanistico.
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ABSTRACT

This research studied the problem when housing lots are transferred by sale
contracts ideal domain fees, regardless of which to divide an area into small
parts required for compliance with planning regulations, so it was necessary to
analyze the behavior the transferor from the theory of abuse of rights to
consecrate new formulas that reduce the offense to common and collective
interests. In this sense, this research aimed to determine the relationship
between abuse of the right to co-ownership, and property rights of purchasers

located in the District of Puerto Inca - Huanuco, 2015.

The substantive research is under no experimental cross-sectional correlational
design. The population consisted of 12 homeowners in the months of November
and December 2014 acquired by public instrument in the Notary Isla Aguirre,
fees ideal domain on rural property located in the district of Comas and the
sample consisted of 02 owners; through technical survey was developed and
administered a questionnaire to collect information on the abuse of rights and

co-ownership.

Finally, according to the researched it results that the owner of a rustic property
by transferring physical parts without undergoing the property tax regime under
the contractual form of sale of shares and rights establishes a state of
ownership that generates certain limitations for each owner in exercising their
rights, for the simple reason that the co-owner does not know of the good that
physically belongs in that sense we conclude that there is a direct positive
relationship between the abuse of rights and the establishment of co-ownership,

and property rights.

Keywords: abuse of rights, ownership, property tax regime, property, urban law
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INTRODUCCION

La presente investigacion titulada: “el abuso de derecho del régimen de
copropiedad sobre predios rusticos y el derecho de propiedad de los
adquirentes ubicados en el distrito de Puerto Inca — Huanuco, el afio 2015”,
tiene como objetivo determinar la relaciébn entre las variables abuso de

derecho y el derecho de propiedad asi como la copropiedad.

La presente investigacion consta de cinco capitulos:

En el planteamiento del problema, se describi6 la realidad problematica
relacionada con el abuso del derecho del régimen de copropiedad, asimismo,
seflalamos la delimitacion de la presente investigacion, formulamos el problema
general y especificos, planteamos los objetivos de la investigacion, las
justificaciones y finalmente las limitaciones que se dieron en el desarrollo de la
presente tesis., asimismo desarrollamos el disefio, tipo y nivel de la
investigaciéon, asi como el enfoque y métodos utilizados en la investigacion, la
poblacion y muestra estudiada, la operacionalizacién de las variables del
problema, sefialamos también las técnicas e instrumentos de recoleccién de

datos

Nuestro marco tedrico, comprende los antecedentes de la investigacion
vinculados el abuso del derecho del régimen de copropiedad, las bases
tedricas que sustentan cada una de las variables, las bases legales que
regulan el problema, la definicibn de términos basicos, asi como planteamos

las hipétesis.

Por otro lado presentamos la administracion del proyecto de investigacion con
los recursos y presupuestos correspondientes acompafando el cronograma de

actividades a desarrollar, las referencias bibliogréaficas y los anexos.



CAPITULO I: PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1 Descripcion de larealidad problematica

Es necesario tener presente que las instituciones de los derechos reales
y el contrato son instrumentos que aseguran la libertad econémica de los
particulares, desprendiéndose de tales cuerpos normativos que existen
disposiciones generales y especiales que los contratantes deberan someterse y

aplicar a fin de lograr una mejor distribucion de los intereses.

La presente tesis denominada el abuso de derecho del régimen de
copropiedad sobre los predios rusticos y el derecho de propiedad de los
adquirentes del distrito de Puerto Inca, Huanuco, afio 2015, se ha
elaborado con el propésito de sustentar el nivel de problema ocasionado

cuando se transfiere porcentajes de participacidon sobre predios que no

cuentan con aprobacién técnica para desarrollar proyectos de vivienda ni

delimitacion fisica de los lotes que son objeto de contrato.

En tal sentido, el presente trabajo de investigacion da a conocer la
conducta del propietario que en uso de las atribuciones conferidas por el
Ordenamiento Juridico transgrede intereses de la parte débil de un contrato por
no someterse a las disposiciones del réegimen predial perjudicando incluso

intereses difusos como el crecimiento ordenado de la ciudad.

Decimos que el transferente comete abuso _de derecho, cuando

oferta partes fisicas de un predio rustico bajo la apariencia de tierra
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urbanizable sin haber iniciado y/o continuado procedimientos técnicos
urbanos, lo cual implica que aquella persona que adquiera lotes de vivienda sin
aprobacion técnica, solo se convierta titular de una alicuota sobre una unidad
inmobiliaria en comun y no de un area de terreno con delimitacion fisica

aprobada por la autoridad competente.

En tal sentido, los bienes inmuebles que se insertan en el trafico
juridico, son derechos de propiedad caracterizados por cuotas de participacion

sometidos a las reglas de la copropiedad prescritas por el Cadigo Civil, y la

pseudo-identificacion de la alicuota sin aprobacién técnica no representa

mayor garantia para el adguirente, dado que un area de terreno dentro de un

predio mayor extensiéon que no forma parte de un proyecto de habilitacidon
urbana e independizacion, no cuenta con existencia material por mas
denominacion inter partes que se le asigne, pues al no seguir los
procedimientos técnicos mencionados, solo el objeto del contrato se limitara a

la adjudicacion de partes abstractas, y no de derechos materiales.

Ahora bien, para regularizar el saneamiento de titulacion de los lotes
adquiridos mediante contratos de transferencia de cuotas ideales de dominio, el
Tribunal Registral como érgano maximo en la instancia registral, sefiala que la
inscripcién de una independizacion y adjudicacién por division y participacion

constituye un obstaculo por la falta de adecuacion entre la informacion técnica

presentada con los antecedentes registrales de la partida del predio de mayor

extension.

Asimismo opinidon de registradores publicos que califican los titulos
ingresados al Registro de Predios, sefalan que la cuota ideal de dominio objeto
de transferencia no es identificable fisicamente sin previa particion del predio
de mayor extension, lo cual requiere el cumplimiento de las normas

urbanisticas.

Tras dar lectura al Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios

de los Registros Publicos, se concluye que no_existe disposicion alguna que

requle la situacion materia de exposicion, pues la modalidad de contratos

son ingresados como transferencias de compraventa de acciones vy
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derechos sobre una unidad inmobiliaria que pertenece a varios personas,

siendo necesario garantizar plenamente el derecho de propiedad del

adquirente.

Si bien es cierto, el vendedor cuando transfiere predios mediante
contratos de ventas de cuotas ideales, dicho negocio se encuentra dentro del
marco juridico de libre contratacion, sin embargo también es cierto que el
derecho de contratar tiene un fin revestido por el equilibrio en la distribucion de
intereses bajo el principio de la buena fe, y los lineamientos de razonabilidad y
justicia; por lo que la conducta del vendedor en lo que se refiere a la
transmision de bienes (transferencia de cuotas ideales de dominio), transgrede
un interés atipico para el Derecho Positivo, sin embargo la trascendencia de los

efectos juridicos debe ser objeto de proteccién a través de nuevas

formulas leqgislativas.

En tal sentido, el presente trabajo de investigacion, estudido el abuso de
derecho del régimen de copropiedad, a fin de proponer algunas alternativas de
solucién bajo la luz de la funcion social de la propiedad, siendo la pregunta que

se pretendera dar respuesta con esta investigacion:

1.2 Delimitacién de la Investigacion
1.2.1 Social
El trabajo de investigacion comprende al contratante débil, el usuario, el
adquirente, que se ha perjudicado por la especulacion del uso la tierra, la
falta de identificacion material del bien objeto del contrato.
1.2.2 Espacial
El presente trabajo de investigacion se realizd en el distrito de Puerto
Inca- Huanuco, donde se encuentran los predios rasticos materia de
estudio.

1.2.3. Temporal

La investigacion comprendera el afio 2015, tiempo necesario que me

para desarrollar la investigacién, entre los meses setiembre y diciembre.
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1.2.4. Conceptual

El trabajo de investigacion comprende el estudio de dos conceptos
fundamentales, por un lado el abuso de derecho del régimen de
copropiedad sobre predios rusticos, concepto que se ha comprendido a
partir del andlisis e interpretacion de la doctrina y el concepto de
derecho de propiedad de los adquirentes se ha abordado también a

partir del estudio de las normas juridicas e interpretacion de la doctrina.

1.3 Formulacioén del problema
1.3.1 Problema principal
¢En qué medida la proteccion normativa frente al abuso del derecho del
régimen de copropiedad sobre los predios rusticos podrian garantizar el

derecho de propiedad de los adquirentes?

1.3.2 Problemas secundarios

¢En qué medida la inscripcién previa del proyecto de vivienda sobre
predios rasticos antes de producirse la venta de lotes resultantes lo
cual reducird la especulacion de la tierra urbanizable podria

garantizar el derecho de propiedad de los adquirentes?

¢En qué medida la sancion a los titulares de predios rusticos a través
de cargas técnicas municipales cuando se presenten evidencias o
actos de especulaciéon de la tierra urbanizable como efectuar ventas
de lotes sin contar con la aprobacion del proyecto de vivienda podria
garantizar el derecho de propiedad de los adquirentes?

¢En qué medida dotar de suficiente informacion al comprador o
contratante débil sobre los efectos juridicos de la celebracion de
ventas de contratos de compraventa de cuotas ideales de dominio,
como es la sola adquisicion de partes inmateriales podria garantizar

el derecho de propiedad de los adquirentes?
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1.4 Objetivos de la investigacion
1.4.1. Objetivo general
Determinar qué la proteccion normativa frente al abuso del derecho del
régimen de copropiedad sobre los predios rusticos garantizara el

derecho de propiedad de los adquirentes.

1.4.2. Objetivos especificos

Establecer que, la inscripcion previa del proyecto de vivienda sobre
predios rusticos antes de producirse la venta de lotes resultantes lo
cual reducird la especulaciéon de la tierra urbanizable garantizara el

derecho de propiedad de los adquirentes.

Establecer que, la sancion a los titulares de predios rusticos a través
de cargas técnicas municipales cuando se presenten evidencias o
actos de especulacién de la tierra urbanizable como efectuar ventas
de lotes sin contar con la aprobacién del proyecto de vivienda

garantizara el derecho de propiedad de los adquirentes.

Establecer que, dotar de suficiente informacion al comprador o
contratante débil sobre los efectos juridicos de la celebracién de
ventas de contratos de compraventa de cuotas ideales de dominio,
como es la sola adquisicion de partes inmateriales garantizara el

derecho de propiedad de los adquirentes

1.5 Hipotesis y variables

5.1.1 Hipotesis general

La proteccion normativa frente al abuso del derecho del régimen de
copropiedad sobre los predios rusticos garantizaria el derecho de

propiedad de los adquirentes.

5.1.2 Hipotesis secundarias

La inscripcion previa del proyecto de vivienda sobre predios rusticos
antes de producirse la venta de lotes resultantes lo cual reducira la
especulacion de la tierra urbanizable garantizaria el derecho de

propiedad de los adquirentes.
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La aplicacion de sanciones a los titulares de predios rusticos a través
de cargas técnicas municipales cuando se presenten evidencias o
actos de especulacion de la tierra urbanizable como efectuar ventas
de lotes sin contar con la aprobacién del proyecto de vivienda

garantizaria el derecho de propiedad de los adquirentes.

Dotar de suficiente informacion al comprador o contratante deébil
sobre los efectos juridicos de la celebracion de ventas de contratos
de compraventa de cuotas ideales de dominio, como es la sola
adquisicion de partes inmateriales garantizaria el derecho de

propiedad de los adquirentes.

5.1.3 Variables
Abuso de Derecho
v" Ejercicio abusivo del derecho subjetivo
v Afectacion del interés legitimo
v llicitud atipica
Derecho de Copropiedad
v Pluralidad de sujetos
v" Unidad de objetos

v" Atribucion de cuotas ideales

5.1.4 Operacionalizacion de Variables
Abuso de derecho y Copropiedad

Operacionalizacién de la Variable (X):

VARIABLE X: ABUSO DE DERECHO

DIMENSIONES | INDICADORES N° DE ITEMS ESCALA

1.1.;Considera usted que el ejercicio de
derecho de propiedad es absoluto?

E' r H H H . . . . ) ) L.
jercicio abusivo | Ejercicio abusivo | 1 ». ¢ Considera que el modo de ejercicio de

del derecho del derecho de | propiedad deba tener restricciones?
subjetivo propiedad SI/NO
1.3 ¢Considera importante usted que el

derecho de propiedad se deba ejercer con
sujecion a los procedimientos urbanos?

Ejercicio abusivo | 2 1 ; Considera que su vendedor le generd
del derechoa |yna oferta poco clara sobre la situacion
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contratar

juridica del inmueble que adquiri6?

2.2. ¢Considera usted que la propuesta de
venta se tratd de una transferencia de lote de
vivienda y no de transferencia de acciones y
derechos sobre un predio en comun?

2.3. (Al celebrar su contrato de venta, su
vendedor incluyd clausulas de identificacién
fisica de las acciones y derechos objeto de
contrato?

Transgresion a

3.1 ¢Considera usted que su vendedor,
incurre en abuso cuando omite informar a los
adquirentes la habilitacién técnica del
proyecto de vivienda?

3.2. ¢ Considera obrar de mala fe, si el titular

Afectacion del

interés legitimo

labuenafe |de un predio vende partes fisicas sin
garantia de la existencia del objeto material?
3.3. ¢Considera usted, que la transgresién a
la buena fe deba ser objeto de
resarcimiento?
4.1 ¢Percibe usted falta de proteccion
juridica a los intereses particulares y
colectivos?

Dafo injusto |42 ¢Considera usted abusiva aquella

conducta del propietario que perjudica
intereses a terceros?

4.3. ¢;Considera usted que adquirir partes
fisicas dentro de un predio sin habilitar
perjudica sus intereses?

Transgresion del

5.1. ¢Considera usted que configura abuso
de derecho cuando su vendedor no
regulariza la delimitacion fisica de lo que
vende?

5.2. ¢Considera usted que vender sin

deber de no | sanear, transgreda algun principio?
dafar . .
5.3. ¢Considera usted que el titular del
derecho que no inicie y/o continde los
procedimientos  urbanos  perjudica el
crecimiento ordenado de la ciudad?
6.1. ¢Considera que los casos de abuso de
derecho se cometen por la falta de
reglamentaciéon sobre el uso de los
derechos?
. 6.2. ¢Considera abusiva aquella conducta
Lesion de

intereses difusos

gue se encuentra basada en la especulacion
del uso del suelo?

6.3. ¢ Tiene conocimiento que la transgresion
a intereses de relevancia juridica es
resarcible judicialmente?

SI/NO

llicitud atipica

Lesion material

7.1. ¢Podria identificar de manera clara
cuales son los intereses vulnerados tras la
celebracion de los contratos de acciones y
derechos de areas no urbanizadas?

7.2. ¢Cree usted que la falta de exigencia al
vendedor para someterse a los
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procedimientos urbanos afecta

intereses?

Sus

7.3. ¢Considera usted que la tutela juridica
protege solo derechos y no intereses?

Transgresion de
derechos no
subjetivos

8.1. ¢Considera usted cumplida sus
expectativas de vivienda al adquirir solo
porcentajes de participacién dentro de un
predio de mayor extensién?

8.2. ¢Tiene conocimiento que no solo los
derechos tienen proteccién juridica sino
también los intereses producto de una
relacién juridica?

8.3 ¢ Tiene conocimiento que en la actualidad
también es objeto de resarcimiento aquel
dafio producto por abuso de derecho?

Violacion del
espiritu de la
norma

9.1. ¢Considera que el titular de un derecho
toma en cuenta los intereses ajenos al
ejercitar las atribuciones conferidas por ley?

9.2. ¢Sabia usted que el ejercicio de un
derecho debe ejercerse en armonia del bien
comun?

9.3. ¢ Considera necesario tipificar conductas
lesivas que vulneran intereses ajenos?

Fuente: Elaboracion propia

Operacionalizacién de la Variable (Y):

VARIABLE Y: COPROPIEDAD Y PROPIEDAD

DIMENSIONES

INDICADORES

N° DE iTEMS

ESCALA

Pluralidad de

sujetos

Existencia de
copropietarios

1.1. ¢ Tiene conocimiento que es un régimen
de copropiedad?

1.2. ¢Ha adquirido su lote de vivienda
mediante la transferencia de porcentaje de
acciones y derechos sobre un predio de
mayor extension?

1.3. ¢Logra diferenciar entre un titular de
acciones y derechos (cuotas ideales); y un
titular de derecho individualizado (cuotas
materiales)?

Derechos en

Condominio

2.1. ¢Tiene conocimiento que al adquirir
acciones y derechos de un predio de mayor
extension, se convierte en copropietario
mediante la asignacién de un determinado
porcentaje?

2.2. ¢Tiene conocimiento que los
copropietarios se encuentran obligados al
saneamiento de la propiedad en comin?

2.3. ¢Tiene conocimiento que en caso de
introducir modificaciones en el predio comdn
se requiere de la intervencién de todos los
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titulares?

Obligaciones en
condominio

3.1. ¢{Tiene conocimiento que las decisiones
relativas a la administracion del predio en
comun se adoptan por la mayoria absoluta
de los copropietarios?

3.2. ¢Tiene conocimiento que en caso de
venta de sus acciones y derechos, los demas
copropietarios tienen prioridad en la compra
del bien que ofrece?

3.3. ¢ Considera que la falta de saneamiento
del derecho de propiedad, es determinante
para pactar precios de venta por debajo del
valor promedio del mercado?

Unidad de
objeto

(predio)

Indivisién
Material

4.1. ¢Tiene conocimiento que el predio de
mayor extension del cual forma parte el lote
de vivienda que ha adquirido, es considerado
como una sola unidad inmobiliaria si es que
no se realizan los procedimientos técnico-
legal de independizacion?

4.2.- ¢Tiene conocimiento que al adquirir
acciones y derechos sobre un predio sin
independizar, se convierte en propietario de
todo en la proporcion del cual participa
(division  abstracta), pero de nada
determinado (division fisica)?

4.3. ¢Considera usted necesario dividir el
predio de mayor extensién para lograr una
mejor individualizacién de su derecho de
propiedad?

Comunidad de
derechos

5.1. ¢Ha tenido algun conflicto de deslinde
de é&rea respecto a su lote de vivienda
adquirido via acciones y derechos?

5.2. ¢Considera engorroso tomar decisiones
en comun cuando existe un régimen de
copropiedad?

5.3. ¢Tiene conocimiento que su lote de
vivienda adquirido via acciones y derechos
se encuentra sujeto a algun procedimiento
de independizacion?

Derecho pro

6.1 ¢Tiene conocimiento que el régimen de
copropiedad se extingue por division vy
particion del bien comun?

6.2 ¢ Sabe usted que los copropietarios estan
obligados a hacer particion del predio en
comun cuando uno de ellos o el acreedor de

indiviso _ )
cualquiera de ellos lo pida?
6.3 ¢Tiene conocimiento que los
procedimientos de saneamiento fisico legal,
requieren de la intervencion de todos los
titulares del predio de mayor extension del
cual usted forma parte?
7.1. ¢Tiene conocimiento que el porcentaje
de acciones y derechos es una cuota ideal

L de dominio y no una parte fisica?
Division

18
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Atribucién

de cuotas

ideales

intelectual

7.2. ¢ Al celebrar el contrato de compraventa,
su vendedor, le informo que la transferencia
recae sobre cuotas inmateriales sobre un
area de mayor extension y no sobre un area
independizada?

7.3. ¢Sabe usted que el porcentaje de
acciones y derechos sefialado en su
contrato, es tan solo una division ideal
realizado por su vendedor sin procedimiento
técnico alguno?

Alicuota
abstracta

8.1. ¢Considera importante independizar su
lote de vivienda?

8.2.- ;Tiene conocimiento que la celebracion
de contrato de acciones y derechos sobre un
predio de mayor extension, se efectla
debido a que el vendedor no inicio y/o
continu6 con los procedimientos de
independizacién?

8.3 ¢(A la fecha usted cumple con sus
obligaciones tributarias sobre el porcentaje
de acciones y derechos del cual es titular?

Parte
inmaterializada

9.1. ¢Ha tenido alguna dificultad para
transferir las acciones y derechos del cual es
titular?

9.2 ;/Tiene conocimiento que para inscribir
en los Registros Publicos, la transferencia de
acciones y derechos, se encuentran con
muchos obstaculos dificiles de superar?

9.3.- ¢A su criterio resulta perjudicial
vendedor lotes de vivienda bajo la modalidad
de transferencia de acciones y derechos,
debido a la falta de independizacion de lotes
de vivienda?

Fuente: Elaboracion propia

1.6 Metodologia de la investigacidén cientifica

1.6.1 Enfoque de lainvestigacion

El enfoque de la investigacion es mixto, en razon que comprende el
paradigma cualitativo y cuantitativo. ElI primero de ellos se ha
utilizado para la recoleccién de datos sin medicidbn numérica y el
segundo para la recoleccion de datos con miras a probar la
hipodtesis planteada con base en la medicion numérica y el analisis

estadistico. Ambos se complementan cada uno de ellos tiene y
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sirve a una funcion especifica para conocer un fenédmeno como es
el caso del tema planteado y para conducirnos a la proponer
alternativas a la solucion de los problemas y cuestionamientos
hechos.

El enfoque cualitativo busca principalmente “dispersiéon o
expansion” de los datos o informacion; mientras que el cuantitativo
pretende intencionalmente “acotar” la informacion. El enfoque
cuantitativo se fundamenta en el método hipotético-deductivo y el
cualitativo en el inductivo-deductivo de los cuales se desarrollara

mas adelante.

1.6.2 Tipo y nivel de la investigacion
a) Tipo de investigacion
La presente tesis, corresponde al tipo de investigacién
sustantiva, en virtud que ha tenido como proposito recoger
informacion de la realidad y enriquecer el conocimiento cientifico
orientandonos al descubrimiento de principios y leyes. Sanchez
y Reyes (2006,13).

b) Nivel de investigacion
El nivel de la investigacion es descriptivo, correlacional
transversal.
Descriptivo
Es un conjunto de procesos y procedimientos l6gicos y practicos
gue permiten identificar las caracteristicas de una poblacion,
lugar, o proceso social, econdémico, ambiental, cultural o politico,
en la presente investigacion nos ha permitido desarrollar las
caracteristicas de las variables: abuso de derecho, copropiedad
y derecho de propiedad.
Correlacional
Hernandez, et al.,, (2003), afirman que en esta modalidad
investigativa se “tiene como propdsito evaluar la relacion que

exista entre dos o mas variables o conceptos”, (p.122)., en el
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trabajo que presentamos hemos relacionado abuso de derecho,
copropiedad y derecho de propiedad.

Transversal

Comparan en un unico momento temporal abuso de derecho,

copropiedad y derecho de propiedad.

1.6.3 Método y disefio de investigacion
a) Método de investigacion

El método cientifico es un proceso destinado a explicar
fendmenos, establecer relaciones entre los hechos y enunciar
leyes que expliquen los fenémenos fisicos del mundo y
permitan obtener, con estos conocimientos, aplicaciones utiles
al hombre. EI método deductivo logra inferir algo observado a
partir de una ley general. Esto lo diferencia del llamado método
inductivo, que se basa en la formulacién de leyes partiendo de
los hechos que se observan.

En la presente investigacion inferimos a partir del abuso de
derecho en el régimen de copropiedad observado a partir de
normas de caracter general. EI método de la investigacion es
también inductivo, método cientifico que obtiene conclusiones
generales a partir de premisas particulares. Se trata del
método cientifico mas usual en el que pueden distinguirse
cuatro pasos esenciales: la observacion de los hechos para su
registro; la clasificacibn y el estudio de estos hechos; la
derivacién inductiva que parte de los hechos y permite llegar a

una generalizacion y la contrastacion (Kerlinger, 2002).

b) Disefio de Investigacion
Investigacion no experimental: es aquella que se realiza sin
manipular deliberadamente variables. Se basa
fundamentalmente en la observacion de fenbmenos tal y como
se dan en su contexto natural para analizarlos con

posterioridad. En este tipo de investigacion no hay condiciones
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ni estimulos a los cuales se expongan los sujetos del estudio.
Los sujetos son observados en su ambiente natural.

La presente es investigacion es no experimental respecto de su
disefio porque no manipulara las variables identificadas como
es el caso de la copropiedad, derecho de propiedad y abuso de
derecho. El disefio de la investigacion es no experimental,
porque las variables se comprueban en la realidad por si solas,
sin necesidad de pruebas cientificas para su comprobacion,
cuyo estudio se realiza sin manipulacién deliberada de
variables y en los que sélo se observan los fendmenos en su

ambiente natural para después analizarlos.

1.6.4 Poblacién y muestra
a) Poblacién

Es el conjunto total de individuos, objetos o medidas que
poseen algunas caracteristicas comunes observables en un
lugar y en un momento determinado. Cuando se vaya a llevar a
cabo alguna investigacion debe de tenerse en cuenta algunas
caracteristicas esenciales al seleccionarse la poblacién bajo
estudio.

Segun Hernandez, Fernandez y Baptista (2006), “la poblacion
es el conjunto de todos los casos que concuerdan con una
serie de especificaciones (....) Las poblaciones deben situarse
claramente en torno a sus caracteristicas de contenido, de
lugary en el tiempo” (p.235).

Se tomd como poblacidén de la Investigacion a 12 propietarios
(al contratante débil, el usuario, el adquirente, que se ha
perjudicado por la especulacién del uso la tierra) que en los
meses de noviembre y diciembre del afio 2014 han adquirido
mediante instrumento publico en la Notaria Isla Aguirre, cuotas
ideales de dominio sobre predios rusticos ubicados en el distrito
de Puerto Inca, Huanuco, a fin de obtener informacion sobre el
régimen de copropiedad instaurado por no iniciar y/o continuar

los procedimientos técnicos de urbanizacion.

22



Se considerara también como poblacion a los abogados
especialistas en derecho notarial y registral inscritos en el

Colegio de Abogados del distrito de Puerto Inca, Huanuco.

b) Muestra
Segun Hernandez, Fernandez y Baptista (2006):
‘La muestra es, en esencia, un subgrupo de la poblacion.
Digamos que es un subconjunto de elementos que pertenecen
a ese conjunto definido en sus caracteristicas al que llamamos
poblacién (...) Basicamente categorizamos las muestras en dos
grandes ramas, las muestras no probabilisticas y las muestras
probabilisticas. En estas ultimas todos los elementos de la
poblacion tienen la misma posibilidad de ser escogidos y se
obtienen definiendo las caracteristicas de la poblacion y el
tamafio de la muestra (...) en las muestras no probabilisticas, la
eleccion de los elementos no depende de la probabilidad, sino
de causas relacionadas con las caracteristicas de la
investigacibn o de quien hace la muestra. Aqui el
procedimiento no es mecanico, ni con base en férmulas de
probabilidad, sino depende del proceso de toma de decisiones
de una persona o de un grupo de personas, y desde luego las
muestras seleccionadas obedecen a otros criterios de
investigacion. (p. 235)
La muestra del presente trabajo es la porcidon representativa de
la poblacion seleccionada de la poblacion que equivale a 02
personas, (el usuario, el adquirente, que se ha perjudicado por
la especulacion del uso la tierra) considerando los siguientes
criterios: titulares de acciones y derechos sobre predios
rusticos, los meses de noviembre y diciembre del afio 2014,
cabe mencionar que se ha aplicado el método no probabilistico
intencionada.
Se considerara también muestra a 50 abogados inscritos en el
Colegio de Abogados del distrito de Puerto Inca, Huénuco,

considerando los siguientes criterios, antigiedad en la
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inscripcion, experiencia en casos vinculados al tema del a

investigacién, especialista en derecho notarial y registral.

1.6.5 Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos
a) Técnicas

Herndndez Sampieri (1998) manifiesta que:
“es un instrumento de investigacion. Este instrumento se utiliza,
de un modo preferente, en el desarrollo de una investigacion en
el campo de las ciencias sociales, para la obtencion y registro
de datos. Es una técnica ampliamente aplicada en la
investigacion de caracter cualitativa”.
En la presente investigacion se realizara una entrevista a los
titulares de acciones y derechos sobre predios rusticos
seleccionados bajo los criterios considerados y por otro lado la
encuesta a los abogados especialistas en derecho registral y
notarial.
Las estructuradas; consisten en la realizacibn de preguntas
enfocadas y bien definidas, donde las respuestas pueden ser
de dos clases abiertas y cerradas. Las respuestas abiertas, son
cuando el entrevistado puede responder en una manera libre a
las preguntas previamente formuladas por la persona que esta
entrevistando. Y las cerradas, es cuando quien esta siendo
entrevistado tiene que elegir una opcién, entre una serie de
respuestas que el entrevistador le propone.
Se ha seleccionado la entrevista estructurada abierta para el
presente trabajo de investigacion.
Las encuestas miden la opinion. Las técnicas elegidas para
una encuesta en particular se basan en gran medida en el
presupuesto que se les asigna a los responsables del proyecto
y cada técnica tiene sus ventajas y desventajas. Las acciones
establecidas antes de la encuesta real tendran un impacto en
los resultados. También determinan la forma en la cual

respondera la gente.
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Asimismo se la encuesta es otra las técnicas que se utilizaran

en el trabajo de investigacion.

b) Instrumentos
Mayntz (1976) refiere que: “Respecto de las fuentes primarias
de investigacion se tomara en cuenta los datos de los
usuarios de la Notaria, bajo los criterios ya sefialados, mediante
la entrevista semi estructurada, esta se define como una
conversacion, verbal, cara a cara y tiene como propdsito
conocer lo que piensa o siente una persona con respecto a un
tema en particular, también hay que sefalar que es una técnica
en la que una persona (entrevistador) solicita informacion a otra
(entrevistado/informante) para obtener datos sobre un
problema determinado. Es decir que puede definirse como una
conversacion con finalidad, en la entrevista en profundidad, el
entrevistador sugiere algunas cuestiones importantes con
objeto de que el entrevistado exprese libremente todos sus
pensamientos y sentimientos acerca de dichos temas, es
conversacional, no directa, sin juicio de valor (Hermanns,
1995).
La guia de la entrevista sera el instrumento mediante el cual
realizaremos las preguntas a los titulares de acciones y
derechos sobre predios rusticos y el cuestionario de preguntas
sera el formulario con listado de preguntas estandarizadas y
estructuras que se han de formular de idéntica manera a todos
los abogados especialistas en derecho notarial y registral a
encuestar.
Para ello, el cuestionario de la encuesta debe contener una
serie de preguntas o items respecto a una 0 mas variables a
medir. Gomez, (2006:127-128) refiere que basicamente se
consideran dos tipos de preguntas: cerradas y abiertas.
Las preguntas cerradas contienen categorias fijas de respuesta
que han sido delimitadas, las respuestas incluyen dos

posibilidades (dicotémicas) o incluir varias alternativas. Este
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tipo de preguntas permite facilitar previamente la codificacion
(valores numéricos) de las respuestas de los sujetos.

Las preguntas abiertas no delimitan de antemano Ilas
alternativas de respuesta, se utiliza cuando no se tiene
informacion sobre las posibles respuestas. Estas preguntas no
permiten precodificar las respuestas, la codificacion se efectla

después que se tienen las respuestas.

1.6.6 Justificacion de la investigacién
a) Justificacion

La presente investigacion adquiere relevancia en las siguientes
justificaciones:
Justificacion teorica:
El presente trabajo de investigacion aportara al nuevo enfoque
del derecho en su realidad social y solidaria, pues
precisamente el como y cuando se ejercitan los derechos
marcara la pauta para determinar el abuso cometido por la
parte dominante en una relacién contractual.
Estudiar la problematica bajo los alcances de la teoria del
abuso del derecho, justifica el pensamiento que el hombre es
mas que una individualidad, el derecho es algo mas que la ley;
y el fin del derecho no solo es la proteccion del individuo sino
de la persona en su realidad social.
En el plano académico existe una motivacion personal por
llevar adelante ésta investigacién, la cual contribuird a
incrementar la bibliografia existente respecto al tema de
investigacion y asimismo permitira desarrollar una tesis
sugerente para lograr el titulo de abogado. Asimismo
contribuiria a la reduccién de ejercicio abusivo del derecho en
favor del crecimiento ordenado de la ciudad y el equilibrio de

los intereses en una relacion contractual.
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Justificacion metodolégica:

La presente tesis, puede servir de base a otros investigadores
para reconocer, que la investigacion cientifica es el camino
para el desarrollo de nuestro pais, ya que través de nuestras
alternativas de solucion podremos reducir la problematica
generada por el contratante dominante que ejerce su derecho
subjetivo transgrediendo intereses particulares y colectivos.
Justificacion practica:

Asimismo el aporte que brindara la presente investigacion, es la
moderacion de la explotacibn econdémica del derecho de
propiedad de aquel transferente que en la etapa precontractual
oferta lotes de vivienda identificAndolos materialmente cuando
en la etapa de la ejecucién del contrato la venta solo verse

sobre partes inmateriales sobre un predio de mayor extension.

b) Importancia
La importancia de la presente tesis, radica en el aspecto social,
puesto que busca evitar vulnerar el derecho de propiedad y
garantizar la seguridad juridica, la tranquilidad de los sujetos

perjudicados.

c) Limitaciones
En el proceso de la investigacion se presentaron multiples
dificultades al no existir muchos estudios relacionados sobre el
tema a nivel nacional y regional, las cuales dificultaron
desarrollar los antecedentes de estudio, habiéndose superado
paulatinamente con ayuda de otras fuentes bibliograficas.Que
la bibliografia sobre la nociébn material del derecho, es limitada
dada su tipica concepcion individualista, ante tal circunstancia
se tuvo que adquirir actuales bibliografias sobre el enfoque del

derecho en su aspecto tridimensional.
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CAPITULO IIl: MARCO FILOSOFICO

2.1 Marco filosofico
La investigacion fundamenta su tesis en el ius Naturalismo y el ius
Positivismo, cuyas teorias justifican con solidez lo que se argumenta.
Conforme el ius Naturalismo, el hombre como tal es parte de la propia
naturaleza, por lo que se precisa vivir en armonia con ella, es un juicio ético
contenido en la conciencia moral o sea la razon practica de la filosofia
kantiana,! que se expresa en un imperativo categérico, no hipotético o
condicionado, que manda al hombre a obrar de tal manera que pueda

querer que el motivo de su voluntad se convierta en ley universal.

El ius Naturalismo habla de justicia referida a derechos de propiedad,
agresion, fuerza, violencia y voluntariedad de las relaciones humanas. El
iusnaturalista indica que la Unica norma ética basada en la igualdad
esencial de los seres humanos que puede ser universal y simétrica es el
respeto de los derechos de propiedad de cada persona sobre si mismo y
sobre aquellos bienes que coloniza, crea o intercambia libremente con los

demas. Libertad y derechos de propiedad son equivalentes.

Por su parte, respecto del ius Positivismo o Positivismo Juridico es una
corriente de pensamiento juridico, cuya principal tesis es la separaciéon
conceptual de moral y derecho, lo que supone un rechazo a una

vinculacion logica o necesaria entre ambos. A la vez, el ius Positivismo
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define las instituciones juridicas como un tipo particular de instituciones
sociales, y la propiedad asi como sus aristas son instituciones juridicas

conceptualizadas por esta corriente.

El Derecho natural “no es un rival para el Positivismo” sino forma una
unidad arménica y un todo ligado con él, porque en el primero sélo estan

dados los principios juridicos universales y sus consecuencias necesarias.

El derecho natural no determina en concreto esos modos, y aqui viene el
Derecho Positivo -lazo de insercién de lo contingente y variable en lo
racional e inmutable de la naturaleza humana- que, con sus
determinaciones perceptivas realiza y aplica el orden ideal de Justicia en
todos estos casos concretos. Se establece, por tanto, la necesidad de un
orden juridico positivo por el hecho de que las normas naturales, siendo
indeterminadas, no pueden prever todas las circunstancias concretas, ni la
naturaleza puede a priori emitir las reglas de Derecho para las mil formas
de relaciones juridicas que en ese orden contingente y circunstancial

surgen.?

Ontologia significa "el estudio del ser". Esta palabra se forma a través de
los términos griegos ovtog, ontos, que significa ser, ente, y Aoyog, logos,
que significa estudio, discurso, ciencia, teoria. La Ontologia es una parte o
rama de la filosofia que estudia la naturaleza del ser, la existencia y la
realidad, tratando de determinar las categorias fundamentales y las

relaciones del "ser en cuanto ser".

Engloba algunas cuestiones abstractas como la existencia o no de
determinadas entidades, lo que se puede decir que existe y lo que no, cual

es el significado del ser, etc.

Los filosofos de la Grecia Antigua, Platon y Aristoteles estudiaron este

concepto que muchas veces se confunde con la Metafisica. De hecho, la
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ontologia es un aspecto de la metafisica que busca categorizar lo que es

esencial y fundamental en una determinada entidad.

En Derecho, lo ontolégico hace referencia a la Ontologia juridica, que es
una rama de la Filosofia del Derecho cuyo objeto de reflexién es la
naturaleza o esencia misma del ser del Derecho. En este sentido,
procura desentrafiar qué hace que algo sea juridico, para lo cual considera,
por un lado, el objeto y razén de ser del Derecho y, por otro, postula las
caracteristicas que lo hacen Unico y determinable (las normas, las
conductas y los valores juridicos), poseedor de una realidad que tiene un
ser que le es propio y peculiar.

La Declaracion de los Derechos del Hombre ha colocado el de propiedad
entre los llamados naturales e imprescriptibles, que son, por este orden, los
cuatro siguientes: libertad, igualdad, propiedad y seguridad individual. La

propiedad es un derecho natural, absoluto, imprescriptible e inalienable.
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CAPITULO IIl: MARCO TEORICO

3.1 Antecedentes de la investigacion
Se hizo la revision de la literatura a nivel internacional y nacional,
encontrandose los siguientes estudios relacionados con el tema, los que

contribuiran a sustentar la probleméatica objeto de estudio:

3.1.1. Antecedentes internacionales
El tema de la presente investigacion no ha tenido taxativamente
algunos antecedentes, pero si comentarios de autores a nivel
internacional que opinan sobre la necesidad de reglamentar

conductas lesivas que realiza el titular del Derecho subjetivo:

Atienza, citado por (Gonzales, 2013) afirma sobre la delimitacion
actual de los derechos subijetivos lo siguiente: (...) en la actualidad se
permiten severas restricciones a la propiedad, basicamente en tres
ambitos primero de los bienes susceptibles de convertirse en

propiedad privada de alguien, Sequndo, respecto al alcance y

magnitud de las libertades de dominio y de los poderes normativos,

tales como el uso del suelo o la transmisidon de los bienes. Tercero

respecto a la posibilidad de acumulacion desigualitaria de la
propiedad. (p.77) (subrayado nuestro)

Corral (2000), profesor espafiol sostiene que:

La Direccion General de los Registros y del Notariado, se ha

respaldado con firmeza, y de manera reiterada, las denegaciones a
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inscribir actos en los que se denota un intento notorio, evidente e
inequivoco de asentar vivienda sobre terrenos rasticos con fines
urbanos a través del facil expediente de la fragmentacion del suelo en

pequefios lotes. (p.90)

3.1.2. Antecedentes nacionales
El tema de investigacion a nivel nacional, recoge comentarios de

autores bajo los siguientes extremos:
Gonzales (2007) afirma que:

La habilitaciébn de terrenos, con ausencia de elementos de servicios
de higiene y salubridad, sobreviene a medida que la presion
demografica se ejerce dentro del ambito urbano, (...) aqui quien puso

el terreno rastico y de habil propaganda solo €l se beneficiara. (p.256)

Lo antes expuesto por el Dr. Gonzales Barron, surge de la conducta
del transferente al no someterse a los procedimientos técnicos de
habilitacion lo cual garantizaria la viabilidad del proyecto de lotizacion,

asi como existencia de los lotes resultantes.

El ex presidente del Tribunal del Trabajo, sentando doctrina en uno de
los mas importantes documentos juridicos planteados ante el Poder

Judicial, explicaba lo siguiente:

Es tragico y doloroso en cada zona en la que algun propietario de
fundo o de alguna empresa impropiamente Illamada entonces
urbanizadora, bajo pretexto de dar facilidades de pago, oferta la
lotizacion de grandes extensiones de terrenos rusticos, cuyas
primeras etapas los adquirentes son victimas de grandes abusos, (...)
pues los terrenos vendidos como urbanos no tienen servicios de agua,
desagie, veredas, calzadas de pavimento y alumbrado. (Gonzéles,
2011, p.352)

Lo antes citado da cuenta que los lotes de vivienda que son ofertados
corren la suerte de no contar con obras de desarrollo urbano debido a
qgue el propietario no ha efectuado la conversién del suelo rastico a
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urbano, lo cual afectaria el derecho a la vivienda digna en el que todo
hombre debe desarrollarse.

Los encargados de la calificaciéon registral de los titulos ingresados al
Registro opinan sobre el saneamiento fisico legal de lotes adquiridos
via acciones y derechos lo siguiente: “constituye obstaculo que impide
la inscripcion de una independizacion y adjudicacion por division y
particion de un inmueble la falta de adecuacion entre la informacion
técnica presentada con la que consta en la partida registral’
(Resolucion N° 1585-2012-SUNARP-TR-L de fecha 26.11.2012)

En tal sentido, lo dicho por el colegiado respalda nuestra opinion,
cuando se trata de buscar nuevas férmulas que pretendan regularizar
el saneamiento fisico de la alicuota, pues la jurisprudencia registral da
a conocer la complejidad de la regularizacion del derecho de propiedad
del condomino que pudo evitarse, siy solo si el transferente se hubiese
sometido al procedimiento de habilitacion urbana que garantiza la
viabilidad técnica del proyecto de vivienda, la identificacion de los lotes

y la ejecucion de obras de desarrollo urbano.

Cabe sefialar que si bien es cierto, la modalidad de contrato empleada
en esta clase de negocios, se efectia dentro del marco juridico de la
libre contratacion, y no menos cierto es que se debe reconocer la plena
vigencia de las disposiciones generales y especiales que prevé el
régimen predial con la finalidad de no transgredir intereses futuros

como la falta de identificacion material de lo que se adquiere.

3.2 Bases Tedricas

3.2.1. Abuso de derecho
Abusus proviene del latin “abusus” (ab= contra, usus = uso) lo que
supone, en esencia, “mal uso”, bajo la apariencia de regularidad,

pero, en esencia, existe un mal o excesivo uso de un derecho.

Dicho ésto, como nocidn previa debemos plantearnos la interrogante

qué se debe entender por Derecho cuando nos referimos al abuso
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del derecho, pues si solo lo concebimos como aquel conjunto de
leyes impuestas en la sociedad que permiten la coexistencia
pacifica, estaremos haciendo un enfoque incompleto que dificultara
entender el alcance real de la figura objeto de estudio, por lo que sin
entrar en mayores alcances doctrinarios, el derecho se debe
entender como una realidad cultural integrada necesariamente por
valores, hechos y normas que se relacionan mutuamente segun el

enfoque tridimensional de la nocidn realista del Derecho .

En palabras del profesor uruguayo Ordoqui (2014) el abuso de
derecho es:

(...) una forma de ilicito que surge del ejercicio de un derecho
subjetivo en forma anormal, irregular, irracional, que distingue del
régimen de la responsabilidad extracontractual general por cuanto aqui
se actla sin Derecho o contra Derecho mientras que en el abuso del
Derecho se actua con Derecho, transgrediendo intereses juridicamente
protegidos. (p.158)

Fernandez (citado por Ordoqui 2014), sostiene que:

(...) en el abuso del Derecho existe la transgresion de un deber
genérico implicito en todo derecho subjetivo, consistente en el respeto
debido de ciertos principios generales de derecho que marca la
conducta debida al ejercer el derecho. Por esto, en el abuso de derecho
existe la transgresion de un deber de conducta que surge del orden
juridico y se proyecta a través de los principios generales como el de la

buena fe, la razonabilidad, la solidaridad, entre otros. (p.123)

La importancia del estudio del abuso del Derecho, radica en la
trascendencia incuestionable como instrumento de flexibilizacion y
adaptacion dentro de la legalidad del Derecho a las nuevas
realidades sociales, econdmicas y como instrumento de aplicacion
en el desarrollo de la realidad socio- politica. Por tanto, los
presupuestos para constatar el ejercicio abusivo de un Derecho es la
existencia de un Derecho subjetivo que al ser ejercitado entra en

conflicto con intereses ajenos, es decir no colisiona un derecho
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subjetivo con otro derecho subjetivo sino con un interés patrimonial,
pues el Derecho subjetivo se ejerce en forma irregular, antisocial o
inmoral, convirtiéndose en ilicito pues se aparta de la buena fe, de la
moral o lo socialmente admisible; la consecuencia del ejercicio de
este derecho esta en la afectacion de un interés ajeno no tutelado
por la norma en forma especifica, lo que supone, para el tercero, un
dafio relevante juridicamente, en tanto que existe relacién causal
entre el ejercicio del derecho y la afectacion del interés del tercero

imputable al que ejerce el Derecho.

Ejercicio abusivo del derecho subjetivo: La doctrina, ha opinado
sobre la esencia del Derecho subjetivo, por un lado Savigny,
sostiene que es un poder de la voluntad; en tanto para lhering,
refiere que es un interés juridicamente protegido, ambas acepciones
no es desacertado solo que dicho interés o facultad juridicamente
protegida, debe ser ponderado cuidadosamente a efectos de
enmarcar los limites de su proyeccion respecto de terceros y la

misma sociedad.

Siguiendo la linea de Dabin (citado por Ordoqui 2014) afirma: “el
Derecho subjetivo es aquella prerrogativa concedida a una persona
por el Derecho objetivo y garantizada por vias de Derecho de
disponer como duefio de un bien que se reconoce le pertenece, bien

como suyo bien como debido.” (p.68).
Para el profesor uruguayo Ordoqui, el derecho subjetivo es:

Una facultad que se puede ejercer por la sola decision de la persona
que puede utilizarlo en defensa de sus intereses, en la medida en que el
orden juridico se lo permita, y siempre que se actie de buena fe y no se

dafie injustamente a terceros.(2014, p.67)

De lo antes propuesto, se desprende que existen limites en el
ejercicio de los Derechos subjetivos, pues parte de la conciencia de
la dimension social de la persona y la necesidad de proteger a otras
en el momento en que se ejercen los Derechos, por lo que el

derecho subjetivo, debe ser ejercitado en el pleno cumplimiento de
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sus fines intrinsecos, es decir considerando la funcién del Derecho, y

no como instrumento de abuso por su titular.

Ejercicio abusivo del derecho de propiedad: En principio la
propiedad puede ser vista como algo contraria al bien comun y es

innegable que en la practica puede ser utilizada en su contra.

Como destaca Millan Pueyes, (citado por Ordoqui 2014), “estan
quienes piensan que la propiedad es la forma de disfrazar y
consolidar un abuso cubriéndolo con las galas de la legalidad.
Ocurre que la propiedad privada y el bien comun son diferentes pero
son compatibles” (p.50); si bien la propiedad privada puede ser
usada contra el bien comun, de lo que se trata es que el ejercicio de
este Derecho no degenere en abusos, lo cual no implica que se
oponga al Derecho de disposicibn en aras de satisfacer sus
necesidades.

En tal sentido, el Derecho a la propiedad es un derecho natural, tan
natural como son las necesidades de una persona que deben ser
satisfechas, pues toda persona tiene el derecho natural a que se le
garantice la propiedad y el derecho al ejercicio pacifico de uso de

sus bienes materiales.

Transgresion a la buena fe: La buena fe es un limite de orden
publico en las formas de relacionamiento de intereses entre
particulares, pues es una directiva de conducta bajo los parametros
de lealtad, honestidad, diligencia, que se presenta en un plano
subjetivo (creencia de obrar bien), y en el otro plano objetivo (como
norma de conducta debida), que rige desde el principio al final en
toda interrelacion subjetiva.

El principio general de la buena fe, especialmente en su proyeccion
objetiva como norma de conducta debida, honesta, leal,
transparente, de colaboracion, es sin duda uno de los fines mas
importante a la hora de determinar los contornos dentro de los cuales

el ejercicio de derechos es posible y correcto; sin embargo cuando el

36



Derecho se ejerce en contra de la buena fe distintas a sus fines, da
lugar a la desconfianza depositada en el titular por la otra parte.

El abuso de Derecho y la buena fe tienen puntos de contacto
esenciales, por cuanto ésta Ultima es un instrumento para evitar
abusos en ausencia de normas expresas, por tanto la buena fe
marca lo admisible y el abuso de derecho establece el traspaso de lo

admisible.

3.2.2. La Copropiedad
El Derecho de propiedad por lo general pertenece a una sola y
determinada persona, es decir lo normal del ejercicio de la propiedad
individual o privada es que es unitario; y si el bien o conjunto de
bienes pertenece a varias personas estamos ante el ejercicio de la
propiedad bajo el régimen de copropiedad, en cuyo caso, le

correspondera a cada copropietario una cuota determinada del total.

En tal sentido, hay copropiedad cuando una cosa o un derecho
patrimonial pertenece, pro indiviso, a dos 0 mas personas; en tanto
que los copropietarios no tienen dominio sobre partes determinadas
de la cosa, sino un derecho de propiedad sobre todas y cada una de

las partes de la cosa en cierta proporcion, es decir sobre la alicuota.

Para Messineo, (citado por Gonzalez, 2007), lo siguiente:

La copropiedad es un caso en particular, el mas importante y
tipico, pues es una comunidad de propiedad por cuotas (pro
indiviso), llamado también estado de indivision. Es pues una
comunidad del Derecho de propiedad; por lo que, se debe
considerar que también el derecho del individuo o copropietario
tiene naturaleza real; pero si existieran varios acreedores
significara la presencia de un crédito mancomunado o solidario.
(p. 466)

Sostiene el profesor Velasquez (citado por Gonzéalez, 2007) que:
(...) la copropiedad y comunidad, no son de significacién distinta, pues
existe comunidad cuando una pluralidad de personas ejerce la

propiedad sobre un mismo bien. (...), y se dice que la comunidad es de
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caracter general y la copropiedad se presenta como una especie de la
comunidad. (p.465)

A nuestro parecer, cuando nos referirnos a la institucion juridica de la
copropiedad, tampoco no alejamos del género comunidad, toda vez
que esta ultima se utiliza generalmente a nivel de derechos y no sélo
de derechos reales, sino también los personales, mientras que la
copropiedad, en nuestro Derecho, alude a bienes materiales e

inmateriales, por lo que su relacion es de género - especie.

En el Derecho Romano, sélo se conocié una copropiedad por cuotas
(condominium propartibus indivisis), sin embargo atravesé un largo
periodo de evolucién, que resumiré a través de los siguientes

parrafos:

La comunidad doméstica, es aquella institucion social de figura
juridica espontanea que ha sido modelo a otra forma posterior de
comunidad conocida como la societas; pues la primera corresponde al
interés de un grupo social, y la segunda corresponde al interés
individual de quienes celebraban el contrato consensual de sociedad.

Entre una y otra medi6 el consortium o comunidad doméstica artificial
formada a base de la imitacion de la antigua comunidad espontanea

entre los hermanos.

La comunidad romana evoluciond en un doble sentido; uno de ellos,
trasladé del consortium primitivo a la societas, y otro llevé a la
degradacion de aquella situacion de comunidad hasta el punto de

reducirla a una situacion Incidental (communio incidens).

Cabe sefalar, que en el Derecho Romano Primitivo, no faltd un tipo de
comunidad familiar, conocido como consortium familiar, que ha sido el
contraste con la dltima forma del Derecho Romano, pues los bienes
gue integran la masa, se encontraba dividido entre los miembros de la

familiae.

Algunas formas de comunidad representan algo mas que un

conglomerado de intereses individuales, como sucede con la
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comunidad de gananciales y con todas las comunidades de bienes
puestas al servicio de fines familiares, pues aqui no se aplica la nocion

de titularidad plural sino que es un tipo de comunidad en mano comun.

En las normas estatutarias que regian el Derecho Romano, la nocion
de la copropiedad se mostraba en el Digesto, al sefialar que, no podia
corresponder a dos personas el integro del dominio, sino que ambas
tenian en parte el dominio de toda la cosa, sin dividir. (Paragrafo 15,
Ley 15 Titulo VI, Libro XIlII del Digesto).

En las partidas, se ponia énfasis en uno de sus atributos, cual era la
enajenacion de la parte correspondiente, aun cuando la cosa no fuere

partida (Ley 55, Titulo V, partida 5ta. De la Ley de las Siete Partidas).

Salvat (citado por Ramirez, 2008) sostiene que: “(...) la concepcion de
la copropiedad en el Derecho Romano, es que el bien (cosa)
permanece indiviso, cuyo caso el derecho de propiedad se encuentra
dividido o fraccionado entre esas personas y pertenece a cada una de
ellas por una cuota parte numéricamente determinada: un medio, un

cuarto, un tercio, etcétera.” (p.491).

Concepto de copropiedad: La copropiedad es una comunidad
aplicada al derecho de propiedad, caracterizandose como especie o
modalidad. (Ramirez, 1999).

Arata (citado por Figueroa, 2013) sostiene que:
(...), la copropiedad es un derecho real autbnomo sobre bien propio que
pertenece a dos o0 mas personas de manera indivisa (sin partes
materiales) y mediante la asignacion de cuotas ideales que representan
la de cada quien en la cotitularidad del mismo, en la que existen dos
tipos de esfera de actuacion, unas atribuidas de manera individual a
cada propietario y otras de manera colectiva, es decir con referencia a

todos los copropietarios a los cuales se entiende vinculados. (p.2)

Para nosotros y de conformidad con el articulo 969 del Cédigo Civil
peruano, hay copropiedad cuando un bien pertenece por cuotas ideales

a dos o mas personas. Es asi que se pueden obtener algunas

39



caracteristicas: la pluralidad de sujetos, unidad de objeto, asignacién
de cuotas ideales, ausencia de parte material.

Fuentes de la copropiedad: El estado de copropiedad, puede ser
originada por fuentes voluntarias y legales; la primera se constituye por
voluntad de los hombres cuando por ejemplo se celebra un contrato
conjuntamente con otra sobre la adquisicion de un bien, o cuando se
otorga un testamento; la segunda, nace de la decision de la justicia
cuando por ejemplo en una subasta se adjudica a dos 0 mas sujetos un

bien en comun.

Extincién de la copropiedad: los actos causales que refiere la norma
sustantiva para extinguir el estado de copropiedad son: la division y
particion del bien comun; reunién de todas las cuotas partes en un solo
propietario, destruccion total o pérdida del bien, enajenacion del bien a
un tercero, pérdida del derecho de propiedad de los copropietarios,
siendo la formula mas recurrente para poner fin al estado de

copropiedad la division y particién del bien comun,

La particion, es una atribuciébn inherente a la naturaleza del
copropietario, pues consiste en convertir la cuota ideal o abstracta en
un bien material; a través de una operacion conmutativa entre los
copropietario analoga a una permuta, dejando constancia que los
condéminos estan obligados a hacer particién cuando uno de ellos o el
acreedor de cualquiera de ellos lo pida, lo cual es una regla clara y
tiene caracter imperativo para lograr el ejercicio pleno del Derecho de

propiedad.

Por su parte, Figueroa (2013) sostiene que: “cuando la totalidad de un
inmueble se divide en dos o mas porciones, cada una de estas
porciones se inscribe como una nueva unidad generando su propia

partida registral dejando (...) anotacion en la partida matriz” (p.3).

La palabra particién tiene dos significados distintos en un sentido
amplio es un conjunto de actos encaminados a poner fin al estado de
indiviso mediante la liquidacion o distribucion entre los coparticipes del
causal poseido pro indiviso, en parte o lotes que guarden proporcion
con los derechos cuotativos de cada uno de ellos. En un sentido
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restringido, es la operacion por la cual el bien comun se divide en tanto
lotes cuantos comuneros haya, recibiendo cada uno de esos la
propiedad exclusiva de uno de esos lotes. De esta manera las cuotas
indivisas y abstractas de cada uno de los comuneros se transforman en
partes concretas y materiales; la propiedad indivisa es sustituida por
una propiedad unitaria. (Arata, citado por Figueroa, 2013)

En opinidbn del docente universitario Vasquez (2013) sostiene en
relacion a la copropiedad que:
(...) debe ser pasajera y transitoria, porque rifie con el caracter
exclusivo y excluyente del derecho de propiedad; por cuanto el sujeto
del derecho no es un individuo, sino dos o méas que lo ejercen
simultdneamente, siendo cada copropietario sefior de una cuota ideal

de la cosa. (p.195)

3.4 Bases legales
La Constitucion Politica del Estado a través de su articulado dispone sobre
las instituciones objeto de estudio lo siguiente:
Articulo 103.- De la funcion legislativa

“Pueden expedirse leyes especial porque asi lo exige la naturaleza de las
cosas, pero no por razén de las diferencias de las personas. La ley, desde
sSu entrada en vigencia, se aplica a las consecuencias de las relaciones, y
situaciones juridicas existentes y no tiene fuerza ni efectos retroactivos,
salvo, en ambos supuestos en materia penal, cuando favorece al reo. La
ley se deroga solo por otra ley. También queda sin efecto por sentencia
gue declara su inconstitucionalidad.

La constitucién no ampara el abuso del derecho.” (Subrayado nuestro)

El abuso del Derecho mencionado dentro del capitulo segundo del titulo
Estructura del Estado, es una directriz que los operadores juridicos deben
tener en cuenta al sustentar sus decisiones cuando se lesionan intereses
con trascendencia juridica, asimismo dicho texto constitucional servira de
base juridica a aquellas propuestas legislativas que buscan moderar el

ejercicio de un Derecho subijetivo.

El Cadigo Civil Peruano 1984, dispone en su exordio lo siguiente:
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Articulo Il del Titulo Preliminar.- Ejercicio abusivo del derecho

‘La ley no ampara el ejercicio ni la omision abusivos de un derecho. Al
demandar indemnizacion u otra pretension, el interesado puede solicitar
las medidas cautelares apropiadas para evitar o suprimir provisionalmente

el abuso”.

Lo expuesto en la introduccién del cuerpo sustantivo habilita que el abuso
de Derecho pueda dar lugar a cualquier pretension destinada a remover la
conducta abusiva, e indemnizar el dafio cuando se crea expectativas

legitimas que luego no se cumplen.

En el capitulo primero del titulo segundo del Libro de Derechos Reales, se

dispone lo siguiente:

Articulo 924.- Ejercicio abusivo del Derecho de propiedad

“‘Aquel que sufre o estd amenazado de un dafio porque otro se excede o
abusa en el ejercicio de su derecho, puede exigir que se restituya al estado
anterior o que se adopten las medidas del caso, sin perjuicio de la

indemnizacion por los dafos irrogados.”

A la vez, dicho cuerpo normativo contiene disposiciones generales en

materia predial:

Articulo 957.- Regulacion especial de la propiedad predial
“La propiedad predial queda sujeta a la zonificacion, a los procedimientos
de habilitacion y subdivision y a los requisitos y limitaciones que establecen

las disposiciones respectivas.”

De lo citado, se desprende que la propiedad y el urbanismo se encuentran
vinculados, en virtud del interés comun concretizado en el planeamiento
urbano controlado por las municipalidades, lo cual garantizaria el

crecimiento ordenado de la ciudad.

3.5 Definiciones de términos basicos

e Aporte reglamentario: Son aquellos aportes gratuitos y obligatorios a
favor del Estado que se dan en el marco del proceso de habilitacion
urbana. Estos aportes son destinados para fines de recreacién publica,

para servicios publicos complementarios, para educacion, y otros fines.
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Calificacion registral: Es el control, examen o evaluacion integral de los
titulos presentados al Registro a efectos de determinar si el derecho o la
situacién juridica que se pretende publicitar cumple o no con los
requisitos previstos en la normativa legal correspondiente y de esa

manera decidir si se merece la acogida registral solicitada.

Denegatoria de inscripcion: Decision del registrador a través de la cual
se determina que el titulo presentado adolece de defecto subsanable o
gue su inscripcidn no pueda realizarse por existir un obstaculo que

emane de la partida.

Derecho Urbanistico: Conjunto de principios y normas que regulan la
ordenacion y gobierno del suelo, los que incluye las actividades de
gestion, ejecucion y control de los procesos de transformacién de dicho

recurso encaminados a su utilizacion.

Desistimiento de la rogatoria: Acto a través del cual el presentante del
titulo se reserva total o parcialmente de su solicitud de inscripcién a
través de un escrito con firma legalizada por notario o por funcionario
autorizado mientras no se hubiera efectuado la inscripcion

correspondiente.

Habilitacion urbana: Es el proceso de convertir un terreno rustico o
eriazo en urbano mediante la ejecucion de obras de accesibilidad, de
distribucion de agua y recoleccion de desagie, de distribucion de

energia e iluminacion publica, pistas y veredas.

Independizacién: Acto que consiste en abrir una partida registral para
cada unidad inmobiliaria resultante de una desmembracion de terreno,
con edificacion o sin ella; o, como consecuencia de la inscripcion de una
edificacion sujeta al régimen de unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva y de propiedad comdn o régimen de independizacién y

copropiedad.

Partida registral: Es la unidad de registro conformada por los asientos
de inscripcion organizados sobre la base de la determinacion del bien o
de la persona susceptible de inscripcion y excepcionalmente, en funcion

de otro elemento previsto en disposiciones especiales.
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Plano de lotizacidon: Representacion grafica de las manzanas y lotes en
que se dividira el terreno matriz, y que permite delimitar las vias de
acceso al transporte rodado, los aportes reglamentarios cedidos por el

propietario, y también las manzanas y lotes resultantes.

Predio matriz: Unidad inmobiliaria independiente debidamente inscrita

en la oficina registral como terreno rastico.

Procedimiento registral: Conjunto o sucesion de actos juridicamente
reglamentados cuya finalidad del procedimiento registral es la inscripciéon
del titulo en el registro, y se inicia con la presentacion de éste en la
oficina del diario.

Registro juridico (Registro de seguridad juridica): Institucion a traves
del cual se hace efectiva la publicidad de situaciones legales con la
finalidad de dotar a los particulares de certidumbre a sus relaciones

juridicas.

Registro de Predios: Se trata del registro juridico integrante del
Registro de Propiedad Inmueble, creado por ley N° 27755, en el que se
inscriben los predios y demas actos o derechos que recaen sobre los
predios a los que se refiere el articulo 2019 del Cdédigo Civil y demés

normas especiales.

Saneamiento fisico: Consiste en la identificacion fisica del predio
determinando su forma, dimensiones, colindancias e ubicacién

geogréficas.

Saneamiento de titulacion: Es el tramite destinado a obtener la
titulacion o acreditacion de la propiedad del terreno sobre el que se
levanta la edificacion a regularizar, a fin de hacerla idonea para su

acceso al registro.

Servicios publicos domiciliarios: Dotacion de servicio de agua,

desagie y energia eléctrica conectados a un predio independiente.

Suelo urbano: Aquel que cuenta con los servicios generales propios de

la poblaciéon en que se ubica, a los establecidos por los Reglamentos
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correspondientes, el terreno debera haber sido habilitado como urbano

con sujecioén a las respectivas disposiciones legales o reglamentarias.

e Tribunal Registral: Colegiado compuesto por una pluralidad de vocales
que resuelven en Ultima instancia registral la acogida a las solicitudes de

rogatoria.

e Urbanizar: Acondicionar una porcion de terreno y prepararlo para uso
urbano, abriendo calles y dotdndolos de luz, pavimento y demas

servicios.
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CAPITULO Ill: PRESENTACION, ANALISIS E INTERPRETACION DE
RESULTADOS

4.1 Andlisis de Tablas y Graficos

El analisis de los datos se realizo con el software estadistico SPSS version 19,
y se elabor6 las tablas de contingencia o de doble entrada indicando las
frecuencias observadas y los porcentajes que representan a cada uno de los

niveles de la variable.

Variable (X): Abuso de derecho

Tabla N° 1
CATEGORIA FRECUENCIA %
SI 31 62.0
NO 19 38.0

TOTAL 50 100.0%
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Grafico N° 1
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Interpretacion: El 62.0% opina que existe abuso de derecho; y sélo el 38.0 %
opinan que no existe abuso de derecho.

VARIABLE (X) — DIMENSIONES

Dimension: Ejercicio abusivo del derecho subjetivo (X;)

Tabla N° 2
CATEGORIA FRECUENCIA %
Sl 38 76.0
NO 12 24.0
TOTAL 50 100.0%
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Grafico N° 2

Interpretacion: En la Grafico N° 2 se observa que, de los 50 encuestados
gue representan el 100%, el 76.0% opina que ejercicio abusivo del
derecho subjetivo, si es una causa que genera el abuso del derecho, y
sélo el 24.0% opina que el ejercicio abusivo del derecho subjetivo, no es

una causa que genera el abuso del derecho.

Dimension: Afectacion del interés legitimo (Xy)

Tabla N° 3
CATEGORIA FRECUENCIA %
Sl 33 66.0
NO 17 34.0
TOTAL 50 100.0%
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Grafico N° 3

Interpretacion: En la Grafico N° 3 se observa que, de los 50
encuestados que representan el 100%, el 66.0% opina que la afectacion
del interés legitimo, es una causa que genera el abuso del derecho, y
sélo el 34.0 % opina que la afectacién del interés legitimo, no es una

causa que genera el abuso del derecho.

Dimension: llicitud atipica (X3s)

Tabla N° 4
CATEGORIA FRECUENCIA %
Sl 36 72.0
NO 14 28.0
TOTAL 50 100.0%
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Grafico N° 4
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Interpretacion: En la Gréafico N° 4 se observa que, de los 50 encuestados, que
representan el 100%, el 72.0% opina que la ilicitud atipica es una causa que

genera el abuso del derecho, y s6lo el 28.0 % opina que la ilicitud atipica no es
una causa que genera el abuso del derecho.

Variable (Y): REGIMEN DE COPROPIEDAD

Tabla N° 5
CATEGORIA FRECUENCIA %
Sl 27 54.0
NO 23 46.0
TOTAL 50 100.0%
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Grafico N° 5
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Interpretacion: En la Grafico N° 5 se observa que, de los 50
encuestados, que representan el 100%, el 54.0% opinan que el
régimen de copropiedad es una causa del abuso del derecho, y
sblo el 46.0% opinan que el régimen de copropiedad no es una

causa del abuso del derecho.

4.2 Prueba de Hipoétesis

Para la contrastacion de las hipétesis, se utilizdé la prueba estadistica de
significancia del Chi — Cuadrado (x°) de Pearson, con la finalidad de
determinar la relacion que existe entre las dos variables categoricas a un
nivel de confianza del 95% vy significancia del 5%. La prueba de Chi cuadrado
no considera relaciones causales, para ello se calcula por medio de una
tabulacion cruzada, que es un cuadro de dos dimensiones, y cada dimension
contiene una variable, a su vez cada variable se divide en sub categorias, en
la tabla de contingencia se anotan las frecuencias observadas de la muestra,
posteriormente se calcula las frecuencias esperadas y finalmente se compara
ambas frecuencias. El chi cuadrado parte del supuesto sobre la “no relacién

entre las variables”.
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Se utiliza la siguiente férmula:

.2 =Zz(fo— fe)?

fe

Dénde:
> = Significa sumatoria
fo = frecuencia observada en cada celda
fe = frecuencia esperada en cada celda

La interpretacion de esta prueba, proviene de la distribucibn muestral
denominada X? donde los resultados obtenidos en la muestra estan identificados

por los grados de libertad (GL), el cual se halla mediante la siguiente férmula:

GL= (F-1)(C-1)

Donde:
F = numero de filas del cuadro de contingencia
C = numero de columnas del cuadro de contingencia
Se asume un nivel de significaciéon: 0,05

Para la contrastacion de las hipétesis se rechaza HO cuando: X?; >X?%; en caso

contrario se acepta.

Dénde:
X?: = Chi cuadrado calculado

X? = Chi cuadrado teérico
Planteamos las siguientes hipotesis estadisticas:
4.2.1 Hipotesis General

H,. El abuso del derecho no tiene relacién significativa con la instauracion
del régimen de copropiedad sobre los predios rusticos ubicados en el

distrito de Comas el afio 2014.
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He: El abuso del derecho tiene relacion significativa con la instauracion
del régimen de copropiedad sobre los predios rusticos ubicados en el

distrito de Comas el afio 2014.

Tabla N° 1

ABUSO DEL REGIMEN DE COPROPIEDAD

DERECHO Sl NO TOTAL
Sl 14 13 27
NO 23 0 23
TOTAL 37 13 50

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla N° 2
CHI CUADRADO CALCULADO DE LA HIPOTESIS GENERAL

Celda (fo . fo)?
fo fo
numero fo
1 14 19.98 1.79
2 13 7.02 5.09
3 23 17.02 2.11
4 0 5.98 5.98
X2 14.97

W2 = zz(fo‘fe)z - |
fe X“c= 14.97 (valor de Chi cuadrado calculado)
G.L=(F-1) (C-1) = (2-1)(2-1) =1
GL=1
Nivel de significacion (a) = 0,05
X%t = 9.49 (valor de Chi cuadrado teérico)
Xc > X%

14.97 > 9.49
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Decision: Para la validacion de la hipotesis se contrasto el valor del
Chi cuadrado calculado con el valor de X? t (Chi cuadrado tedrico),
considerando un nivel de significancia de 0,05 y 1 grado de libertad
se rechaza la hipoétesis nula (HO) y se acepta la hipotesis planteada

(HG), por lo que se determina que:

El abuso del derecho tiene relacién significativa con la
instauracion del régimen de copropiedad sobre los predios

rasticos del distrito de Comas, afo 2014.

4.2.2 Hipétesis Especificas
4.2.2.1 Hipotesis Especifica 1

Ho. El ejercicio abusivo del derecho subjetivo no tiene relacion
significativa con la instauraciéon del régimen de copropiedad sobre
los predios rusticos del distrito de Comas, afio 2014.

H,: El ejercicio abusivo del derecho subjetivo tiene relacion
significativa con la instauracion del régimen de copropiedad sobre

los predios rusticos del distrito de Comas, afio 2014.

Tabla N° 3
EJERCICIO REGIMEN DE COPROPIEDAD
ABUSIVO DEL
DERECHO Sl NO TOTAL
SUBJETIVO
Sl 39 2 41
NO 3 6 9
TOTAL 42 8 50

Fuente: Elaboracién propia.

54



Tabla N° 4
CHI CUADRADO CALCULADO DE LA HIPOTESIS ESPECIFICA1

Celda (fo - fe)?
- fo Ui
numero fo
1 39 34.44 0.61
2 2 6.56 3.17
3 3 7.56 2.76
4 6 1.44 14.44
X? 20.98

) fo — fe)?
DDA

X?c= 20.98 (valor de Chicuadrado calculado)
G.L= (F-1) (C-1) = (2-1) (2-1) =1
GL=1
Nivel de significacion (a) = 0,05
X%t = 9.49 (valor de Chi cuadrado tedrico)
XPc > X4

20.98 >9.49

Decision: Para la validacion de la hipotesis se contrasto el valor del Chi
cuadrado calculado con el valor de X? t (Chi cuadrado teérico),
considerando un nivel de significancia de 0,05 y 1 grado de libertad se
rechaza la hipétesis nula (HO) y se acepta la hipotesis planteada (H1), por

lo que se determina que:
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El ejercicio abusivo del derecho subjetivo tiene relacién significativa
con el régimen de copropiedad sobre los predios rusticos ubicados

en el distrito de Comas, afo 2014.

4.2.2.2 Hipotesis Especifica 2
H,. La afectacion del interés legitimo no tiene relacion significativa con la
instauracion del régimen de copropiedad sobre los predios rasticos

ubicados del distrito de Comas, ario 2014.

H,. La afectacion del interés legitimo si tiene relacion significativa con la
instauraciéon del régimen de copropiedad sobre los predios rasticos
ubicados del distrito de Comas, afio 2014.

Tabla N° 5
REGIMEN DE COPROPIEDAD
AFECTACION DEL S| NO TOTAL
INTERES LEGITIMO
SI 21 0] 21
NO 18 11 29
TOTAL 39 11 50

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla N° 6
CHI CUADRADO CALCULADO DE LA HIPOTESIS ESPECIFICA 2

Celda 2
NuUmero fo fe fo_fe
fe
1 21 16,38 1,31
2 0 4,62 4.62
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3 18 22,62 0,94

4 11 6,38 3,35

X? 10.22

2 fo— fe)?
DRI

X?c=10.22 (valor de Chi cuadrado calculado)
G.L= (F-1) (C-1) = (2-1) (2-1) =1
GL =1
Nivel de significacion (a) = 0,05
X’ = 9.49 (valor de Chi cuadrado tedrico)
XPc > X4
10.22 > 9.49

Decision: Para la validacion de la hipotesis se contrasto el valor del Chi
cuadrado calculado con el valor de X? t (Chi cuadrado teérico), considerando
un nivel de significancia de 0,05 y 1 grado de libertad se rechaza la hipotesis
nula (HO) y se acepta la hipotesis planteada (H2), por lo que se determina
gue: La afectacion del interés legitimo tiene relacion significativa con la
instauracion del régimen de copropiedad sobre los predios rusticos

ubicados en el distrito de Comas, afio 2014.
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4.2.2.3 Hipotesis Especifica 3

HOI

H3:

La ilicitud atipica no tiene relacion significativa con la
instauracion de régimen de copropiedad sobre los predios

rusticos ubicados en el distrito de Comas, afo 2014.

La ilicitud atipica si tiene relacidon significativa con la
instauracion de régimen de copropiedad sobre los predios

rdsticos ubicados en el distrito de Comas, afo 2014.

Tabla N° 7
ILICITUD ATIPICA REGIMEN DE COPROPIEDAD
Sl NO TOTAL
SI 28 3 31
NO 5 14 19
TOTAL 33 17 50
Fuente: Elaboracion propia.
Tabla N° 8

CHI CUADRADO CALCULADO DE LA HIPOTESIS SECUNDARIO 3

Celda 2
NUumero fo fe f"f‘fe
e
1 28 20,46 2,79
2 3 10,54 5,40
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3 5 12,56 4,56
4 14 6,46 8,81
X? 21.56

2 fo— fe)?
NN

X?c= 21.56 (valor de Chi cuadrado calculado)

G.L= (F-1)(C-1) = (2-1) (2-1) =1

GL =1

Nivel de significacion (a) = 0,05

X?t = 9.49 (valor de Chi cuadrado te6rico)

X?c > X%

21.56 > 9.49
Decision: Para la validacion de la hipotesis se contrastd el valor del Chi
cuadrado calculado con el valor de X2 t (Chi cuadrado tedrico), considerando

un nivel de significancia de 0,05 y 1 grado de libertad se rechaza la hipétesis

nula (HO) y se acepta la hipétesis planteada (H3), por lo que se determina que:

“La ilicitud atipica tiene relacion significativa con la instauracion del

régimen de copropiedad sobre los predios rusticos ubicados en el

distrito de Comas, ano 2014.

4.3.- Discusion de resultados

Después de haber realizado el procesamiento de la informacion, el analisis e

interpretacion de los resultados de la Hipotesis general (Hg), donde se ha
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obtenido el valor del Chi cuadrado igual a 14.97, cuyo valor es mayor que el
Chi cuadrado tedrico igual a 9.49, con un nivel de significacion igual a 0.05 y
1 grado de libertad, se puede afirmar que el abuso del derecho tiene relacion
con la instauracion del régimen de copropiedad sobre los predios rasticos del
distrito de Comas, afio 2014, respaldando la opinion del maestro Ordoqui
(2014), al seialar que el abuso del derecho es una forma de ilicito por la forma
del ejercicio anormal, irregular, irracional de su titular que transgrede intereses
juridicamente protegidos, como es la afectacion a la expectativa de vivienda
que no se cumple tras la celebracion de contratos de venta de partes

inmateriales.

En lo que respecta a la primera dimension ejercicio abusivo del
derecho subijetivo y tras haber obtenido el valor del Chi cuadrado igual a 20.98,
siendo mayor que el Chi cuadrado tedrico igual a 9.49, con un nivel de
significaciéon igual a 0.05 y 1 grado de libertad, se puede afirmar que existe
relacion entre el ejercicio abusivo del derecho subjetivo con la instauracion del
régimen de copropiedad, por cuanto el derecho subjetivo debe ser ejercitado en
cumplimiento de los fines intrinsecos y no como instrumento de abuso,
respaldando asi, la posicion del maestro Ordoqui (2014) al sefialar que una
facultad se puede ejercer por la sola decision de la persona, utilizandolo en
defensa de sus intereses en la medida en que el orden juridico se lo permita, y

siempre que se actle de buena fe y no se dafie injustamente a terceros.

En lo que respecta la segunda dimension afectacion del interés
legitimo, y tras haber obtenido el valor del Chi cuadrado igual a 10.22, cuyo
valor es mayor que el Chi cuadrado tedrico igual a 9.49), con un nivel de
significacién igual a 0.05 y 1 grado de libertad, se puede afirmar que existe
relacion entre la afectacion del interés legitimo con la instauracién del régimen
de copropiedad, por cuanto el dafio producido a los intereses del perjudicado,
nace de la conducta antifuncional del titular del derecho subjetivo, lo cual es
objeto de tutela efectiva aun sin consagrarse en el Derecho Positivo,
respaldando, asi la opinién de Zannoni (citado por Ordoqui, 2014), que sefiala
gue existen intereses tutelados juridicamente que estan en el ambito de la
esfera de la persona y que no aparecen concretamente referidos en derechos

subjetivos.
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En lo que respecta la tercera dimension ilicitud atipica y tras haberse
obtenido el valor del Chi cuadrado igual a 21.56, cuyo valor es mayor que el
Chi cuadrado teorico igual a 9.49, con un nivel de significacion igual a 0.05y 1
grado de libertad, se puede afirmar que existe relacion entre la ilicitud atipica
con la instauracién del régimen de copropiedad, por cuanto la conducta del
titular lesiona intereses no presentados como derechos subjetivos, lo cual
contraviene pautas éticas, respaldando asi la opinion de Bueres, (citado por
Ordoqui 2014), la transgresion del deber juridico de no dafiar injustificadamente
contempla la tutela de situaciones juridicas amparadas por la norma, intereses
legitimos o intereses juridicos que son tales a partir del momento que se

considera justa su proteccion.

Los resultados de la investigacion se justifican con las opinién del
maestro Ordoqui (2014), en tanto que sefiala que se puede respetar la letra de
la ley, al menos en apariencia, y a la vez violar su espiritu; se puede actuar
dentro de los limites objetivos de la propia prerrogativa y, a la vez, contrariar los
fines que la ley tuvo en mira al reconocerla; a si como en la opinion vertida por
Gonzalez (2007), al sefialar que convertirse en titular de partes inmateriales es
una forma andmala de ejercer la propiedad porque genera ciertas limitaciones
naturales o propias para cada copropietario, pues no permite el pleno uso y
disfrute del bien como ocurre con la propiedad individual, en virtud que no se

conoce la parte del bien que fisicamente le corresponde.

4.2 Conclusiones

Primera: Que de acuerdo a nuestra investigacion concordada con la
Doctrina, se concluyé que el abuso del derecho tiene relacion
significativa con la instauracion del régimen de copropiedad sobre
los predios rusticos del distrito de Comas, afio 2014, siendo
necesario establecer pautas generales de equilibrio de intereses
comunes Yy colectivos en aras de la preservacion de la

organizacion social y el bien comun.
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Segunda:

Tercera:

Cuarta:

Se determind que el ejercicio abusivo del derecho subjetivo tiene
relacion significativa con la instauracion del régimen de
copropiedad sobre los predios rusticos del distrito de Comas, afio
2014, por cuanto el titular del derecho ejercita las facultades
conferidas por el ordenamiento juridico como instrumento de
abuso perjudicando el crecimiento ordenado de la ciudad y los
intereses de los adquirentes de partes pequefias dentro de un

predio sin habilitar.

Se determiné que la afectacion del interés legitimo tiene relacion
significativa con la instauracion del régimen de copropiedad sobre
los predios rusticos del distrito de Comas, afio 2014, por cuanto el
titular del derecho subjetivo al vender partes pequefas de un
predio sin urbanizar tras el velo de transferencia de cuotas ideales
de dominio, dafa las expectativas del adquirente por desconocer

la parte del bien que fisicamente le pertenece.

Se determind que la ilicitud atipica tiene relacion significativa con
la instauracién del régimen de copropiedad sobre los predios
rusticos del distrito de Comas, afio 2014, por cuanto el titular del
derecho subjetivo actiia de modo anormal, antisocial al no ofrecer
informacion clara en las distintas etapas del contrato lo cual

transgrede el principio de buena fe.

4.3 Recomendaciones

Primera:

Se recomienda que los operadores jurisdiccionales interpreten los
contratos en razon a la finalidad por el cual fueron celebrados
como es el equilibrio de la distribucion de los intereses, en tal
sentido el juez adoptara las medidas o utilizara los mecanismos
adecuados con la finalidad de poner fin a una situacion juridica

que transgrede la funcion social de la propiedad.
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Segunda:

Tercera:

Cuarta:

Se propone establecer la inscripcién previa del proyecto de
vivienda sobre predios rusticos antes de producirse la venta de
lotes de resultantes, lo cual reducira la especulacion de la tierra

urbanizable.

Sancionar a los titulares de predios rasticos a través de cargas
técnicas municipales cuando se presenten evidencias o actos de
especulacion de la tierra urbanizable como efectuar ventas de

lotes sin contar con la aprobacion del proyecto de vivienda.

Se recomienda a los profesionales del derecho, dotar de
suficiente informacion al comprador, al usuario, al contratante
débil sobre los efectos juridicos de la celebracién de ventas de
contratos de compraventas de cuotas ideales de dominio, como
es la sola adquisicion de partes inmateriales y no de partes fisicas
como aducen los inversionistas que cuentan con posicion

dominante en una relacién contractual.
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Titulo: “ABUSO DE DERECHO DEL REGIMEN DE COPROPIEDAD SOBRE PREDIOS RUSTICOS y EL DERECHO DE
PROPIEDAD DE LOS ADQUIRENTES, UBICADOS EN EL DISTRITO DE PUERTO INCA - HUANUCO, ANO 2015”

Problema Principal Objetivo General Hipotesis General Variables Sub Variables Disefio Metodoldgico

Dimensiones

¢En  qué medida la proteccién | Determinar qué la proteccion || la proteccion normativa frente al | Variable X v’ Ejercicio abusivo del Tipo de investigacidon:
normativa frente al abuso del derecho | normativa frente al abuso del | abuso del derecho del régimen de | Variable independiente derecho subjetivo Es basica

del régimen de copropiedad sobre los | derecho del régimen de || copropiedad sobre los predios | ABUSO DE DERECHO v Afectacion del interés
Nivel de investigacién:

predios risticos podrian garantizar el | copropiedad sobre los predios | rasticos garantizaria el derecho de legitimo
derecho de propiedad de los | rasticos garantizara el derecho de | propiedad de los adquirentes. v llicitud aplicada Es descriptiva, explicativa y
. . . correlacional.
adquirentes? propiedad de los adquirentes.
Disefio de la investigacién
Problemas Secundarios Objetivo Especificos Hipotesis Secundarias No experimental.

¢En qué medida la inscripcion | Establecer que, la inscripcion | La inscripcion previa del proyecto de Método de la investigacién

previa del proyecto de vivienda | previa del proyecto de vivienda | vivienda sobre predios rusticos Inductivo-Deductivo.

sobre predios rusticos antes de | sobre predios rusticos antes de | antes de producirse la venta de lotes Enfoque de la investigacion

producirse la venta de lotes | producirse la venta de lotes | resultantes lo cual reducira la .
v Pluralidad de sujetos | Mixto

v" Unidad de objeto | poblacion

resultantes lo cual reducird la | resultantes lo cual reducird la | especulacion de la tierra urbanizable

especulacion de la tierra | especulacion de la  tierra | garantizaria el derecho de propiedad

urbanizable podria garantizar el | urbanizable garantizara el derecho | de los adquirentes. Variable Y (predio) Titulares de acciones y

derecho de propiedad de los | de propiedad de los adquirentes. Variable dependiente ¥ Cuota ideal derechos sobre predios risticos.

adquirentes? EL DERECHO Abogados especialistas en
COPROPIEDAD y derecho notarial y registral

¢En qué medida la sancion a los | Establecer que, la sancién a los | La sancion a los titulares de predios PROPIEDAD Muestra

titulares de predios rusticos a | titulares de predios rusticos a | rasticos a través de cargas técnicas 02 Ttitulares de acciones y

través de cargas técnicas | través de cargas técnicas | municipales cuando se presenten derechos sobre predios risticos.

municipales cuando se presenten | municipales cuando se presenten | evidencias o actos de especulacion 40 Abogados especialistas en

evidencias o] actos de | evidencias o] actos de | de la tierra urbanizable como derecho notarial y registral

especulaciéon de la  tierra | especulacién de la tierra | efectuar ventas de lotes sin contar Técnica de lainvestigacion

urbanizable como efectuar ventas | urbanizable como efectuar ventas | con la aprobacién del proyecto de Entrevista

de lotes sin contar con la || de lotes sin contar con la | vivienda garantizaria el derecho de Encuesta

aprobacion del proyecto de | aprobacion del proyecto de | propiedad de los adquirentes.
Instrumento de la
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vivienda podria garantizar el
derecho de propiedad de los

adquirentes?

¢En qué medida dotar de
suficiente informacién al
comprador o contratante débil
sobre los efectos juridicos de la
celebracion de ventas de
contratos de compraventa de
cuotas ideales de dominio, como
es la sola adquisicion de partes
inmateriales podria garantizar el
derecho de propiedad de los

adquirentes?

vivienda garantizara el derecho de

propiedad de los adquirentes.

Establecer que, dotar de suficiente
informacién  al comprador o
contratante débil sobre los efectos
juridicos de la celebracion de
ventas de contratos de
compraventa de cuotas ideales de
dominio, como es la sola
adquisicion de partes inmateriales
garantizara el derecho de

propiedad de los adquirentes.

Dotar de suficiente informacién al
comprador o contratante débil sobre
los efectos juridicos de la
celebraciéon de ventas de contratos
de compraventa de cuotas ideales
de dominio, como es la sola
adquisicion de partes inmateriales
garantizaria el derecho de propiedad

de los adquirentes.

investigacion
Guia de la entrevista

Cuestionario de Preguntas
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Estimado ciudadano: Agradecemos su gentil participacion en la presente

UNIYERSIDAD
ALAS PERUANAS

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA

ENCUESTA SOBRE ABUSO DE DERECHO

investigacion, para obtener informacion sobre el estado de copropiedad.

El cuestionario es anénimo, por favor responda con sinceridad. Lea usted con

atencion y conteste marcando con una “X” en un solo recuadro.

Instrucciones:

En las siguientes proposiciones marque con una “X” en el valor del casillero

que segun usted corresponde.

NO

Dimensiones e indicadores

Ejercicio abusivo del derecho subjetivo

01

¢Considera usted que el ejercicio de derecho de propiedad es
absoluto?

02

¢Considera que el modo de ejercicio de propiedad deba tener
restricciones?

03

¢ Considera importante usted que el derecho de propiedad, se deba
ejercer con sujecion a los procedimientos urbanos?

04

¢ Considera que su vendedor generd una oferta poco clara sobre la
situacion juridica del inmueble que adquiri6?

05

¢cConsidera usted que la propuesta de venta se tratd de una
transferencia de lote de vivienda y no de transferencia de acciones y
derechos sobre un predio en comin?

06

Al celebrar el contrato de venta, su vendedor incluy6 clausulas de
identificacion fisica de las acciones y derechos objeto de contrato?

07

¢ Considera usted que su vendedor, incurre en abuso cuando omite
informar a los adquirentes la habilitacién técnica del proyecto?

08

¢ Considera obrar de mala fe, si el titular de un predio vende partes
fisicas sin garantia de la existencia del objeto material?

09

¢ Considera usted, que la transgresion a la buena fe, deba ser objeto
de resarcimiento?

Afectacién del interés legitimo

10

¢ Percibe usted falta de proteccion juridica a los intereses particulares
y colectivos?

11

¢Considera usted abusiva aquella conducta del propietario que
perjudica intereses a terceros?
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12

¢ Considera usted que adquirir partes fisicas dentro de un predio sin
habilitar perjudica sus intereses?

13

¢Considera usted que configura abuso de derecho cuando su
vendedor no regulariza la delimitacion fisica de lo que vende?

14

¢ Considera usted que vender sin sanear, transgreda algun principio?

15

¢ Considera usted que el titular del derecho que no inicie y/o continte
los procedimientos urbanos perjudica el crecimiento ordenado de la
ciudad?

16

¢ Considera que los casos de abuso de derecho se cometen por la
falta de reglamentacién sobre el uso de los derech&#?NO

17

¢, Considera abusiva aquella conducta que se encuentra basada en la

especulacion del uso del suelo?

18

¢ Tiene conocimiento que la transgresion a intereses de relevancia
juridica es resarcible judicialmente?

llicitud atipica

19

¢ Podria identificar de manera clara cuales son los intereses
vulnerados tras la celebracion de los contratos de acciones y
derechos en areas no urbanizadas?

20

¢,Cree usted que la falta de exigencia al vendedor para someterse a
los procedimientos urbanos afecta sus intereses?

21

¢ Considera usted que la tutela juridica recae solo sobre derechos y
no en intereses?

22

¢, Considera usted cumplida sus expectativas de vivienda al adquirir
solo porcentajes de participaciéon dentro de un predio de mayor

extension?

23

¢ Tiene conocimiento que no solo los derechos tienen proteccion
juridica sino también los intereses producto de una relacion juridica?

24

¢ Tiene conocimiento que en la actualidad también es objeto de
resarcimiento aquel dafio producto por abuso de derecho?

25

¢ Considera que el titular de un derecho toma en cuenta los intereses
ajenos al ejercitar las atribuciones conferidas por ley?

26

¢Sabia usted que el ejercicio de un derecho debe ejercerse en
armonia del bien coman?

27

¢Considera necesario tipificar conductas lesivas que vulneran
intereses ajenos?
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Estimado ciudadano: Agradecemos su gentil participacion en la presente
investigacion, para obtener informacion sobre el estado de copropiedad.

El cuestionario es anénimo, por favor responda con sinceridad. Lea usted con
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ENCUESTA SOBRE COPROPIEDAD

atencion y conteste marcando con una “X” en un solo recuadro.

Instrucciones:

En las siguientes proposiciones marque con una “X” en el valor del casillero

que segun usted corresponde.

NO

Dimensiones e indicadores

Pluralidad de sujetos

01

¢ Tiene conocimiento que es un régimen de copropiedad?

02

¢Ha adquirido su lote de vivienda mediante la transferencia de
porcentaje de acciones y derechos sobre un predio de mayor
extension?

03

¢Logra diferenciar entre un titular de acciones y derechos (cuotas
ideales); y wun titular de derecho individualizado (cuotas
materiales)?

04

¢ Tiene conocimiento que al adquirir acciones y derechos de un
predio de mayor extension, se convierte en copropietario mediante
la asignacion de un determinado porcentaje?

05

¢ Tiene conocimiento que los copropietarios se encuentran
obligados al saneamiento de la propiedad en comdan?

06

¢ Tiene conocimiento que en caso de introducir modificaciones en
el predio comun se requiere de la intervencion de todos los
titulares?

07

¢ Tiene conocimiento que las decisiones relativas a la
administracion del predio en comun se adoptan por la mayoria
absoluta de los copropietarios?

08

¢ Tiene conocimiento que en caso de venta de sus acciones y
derechos, los demas copropietarios tienen prioridad en la compra
del bien que ofrece?

09

¢ Considera que la falta de saneamiento del derecho de propiedad,
es determinante para pactar precios de venta por debajo del valor
promedio del mercado?

Unidad de objeto

10

¢ Tiene conocimiento que el predio de mayor extension del cual
forma parte el lote de vivienda que ha adquirido, es considerado
como una sola unidad inmobiliaria si es que no se realizan los
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procedimientos técnico-legal de independizacion?

11

¢ Tiene conocimiento que al adquirir acciones y derechos sobre un
predio sin independizar, se convierte en propietario de todo en la
proporcion del cual participa (division abstracta), pero de nada
determinado (division fisica)?

12

¢, Considera usted necesario dividir el predio de mayor extension
para lograr una mejor individualizacion de su derecho de
propiedad?

13

¢Ha tenido algun conflicto de deslinde de &rea respecto a su lote
de vivienda adquirido via acciones y derechos?

14

¢ Considera engorroso tomar decisiones en comun cuando existe
un régimen de copropiedad?

15

¢Tiene conocimiento que su lote de vivienda adquirido via
acciones y derechos se encuentra sujeto a algun procedimiento de
independizacion?

16

¢ Tiene conocimiento que el régimen de copropiedad se extingue
por divisién y particién del bien comun?

17

. Sabe usted que los copropietarios estan obligados a hacer
particion del predio en coman cuando uno de ellos o el acreedor de
cualquiera de ellos lo pidan?

18

¢ Tiene conocimiento que los procedimientos de saneamiento fisico
legal, requieren de la intervencion de todos los titulares del predio
de mayor extension del cual usted forma parte?

Atribucion de cuotas ideales

19

¢ Tiene conocimiento que el porcentaje de acciones y derechos es
una cuota ideal de dominio y no una parte fisica?

20

Al celebrar el contrato de compraventa, su vendedor, le informo
gue la transferencia recae sobre cuotas inmateriales sobre un area
de mayor extensioén y no sobre un area independizada?

21

¢ Sabe usted que el porcentaje de acciones y derechos sefialado
en su contrato, es tan solo una division ideal realizado por su
vendedor sin procedimiento técnico alguno?

22

¢, Considera importante independizar su lote de vivienda?

23

¢ Tiene conocimiento que la celebracién de contrato de acciones y
derechos sobre un predio de mayor extension, se efectia debido a
gue el vendedor no inicio y/o continué con los procedimientos de
independizacion?

24

¢A la fecha usted cumple con sus obligaciones tributarias sobre el
porcentaje de acciones y derechos del cual es titular?

25

¢, Ha tenido alguna dificultad para transferir las acciones y derechos
del cual es titular?

26

¢ Tiene conocimiento que para inscribir en los Registros Publicos,
la transferencia de acciones y derechos, se encuentran con
muchos obstaculos dificiles de superar?

27

¢A su criterio resulta perjudicial vendedor lotes de vivienda bajo la
modalidad de transferencia de acciones y derechos, debido a la
falta de independizacion de lotes de vivienda?
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ENTREVISTA

“ABUSO DE DERECHO DEL REGIMEN DE COPROPIEDAD SOBRE
PREDIOS RUSTICOS y EL DERECHO DE PROPIEDAD DE LOS
ADQUIRENTES, UBICADOS EN EL DISTRITO DE PUERTO INCA -
HUANUCO, ANO 2015”

APELLIDOS Y NOMBRES:

GUIA DE LA ENTREVISTA

1. ¢Considera usted que la proteccidbn normativa frente al abuso del
derecho del régimen de copropiedad sobre los predios rusticos podrian
garantizar el derecho de propiedad de los adquirentes?

2. ¢Considera usted que la inscripcidn previa del proyecto de vivienda
sobre predios rusticos antes de producirse la venta de lotes
resultantes lo cual reducird la especulacion de la tierra urbanizable

podria garantizar el derecho de propiedad de los adquirentes?

3. ¢Considera usted que la sancién a los titulares de predios rusticos a
través de cargas técnicas municipales cuando se presenten
evidencias o actos de especulacion de la tierra urbanizable como
efectuar ventas de lotes sin contar con la aprobacion del proyecto de
vivienda podria garantizar el derecho de propiedad de Ilos

adquirentes?

4. ¢considera usted que dotar de suficiente informacién al comprador o
contratante débil sobre los efectos juridicos de la celebracién de
ventas de contratos de compraventa de cuotas ideales de dominio,
como es la sola adquisicion de partes inmateriales podria garantizar

el derecho de propiedad de los adquirentes?
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